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Casi diez años después de que el Estado español raticara la 
Convención sobre los Derechos de las Personas con Discapa-
cidad, es momento de conocer las medidas que actualmente 
existen en nuestro ordenamiento para facilitar la adquisición 
y conservación de la vivienda de las personas con discapaci-
dad, instrumento indispensable, a juicio del autor, para que 
éstas puedan gozar de uno de sus principales derechos: vivir 
de forma independiente, integrados en comunidad.

En este libro, encontrará el lector un detallado análisis teó-
rico y práctico de las instituciones jurídicas que pueden fa-
cilitar la adquisición y protección de su vivienda habitual: 
el arrendamiento, la donación, el derecho de habitación, el 
legado de alimentos, el deicomiso, la mejora, el patrimonio 
protegido, el contrato de alimentos o el trust, entre otros.

De fácil lectura, estilo directo y marcado carácter práctico, 
sus páginas se convertirán en la guía jurídica que permitirá, 
a cualquier profesional del derecho, encontrar solución a las 
preguntas: 

 ¿Cómo promover el derecho de las personas con disca-
pacidad a vivir de forma independiente, dónde, cómo y 
con quién quieran?

 ¿Cómo facilitar el acceso de las personas con discapaci-
dada una vivienda apta para satisfacer sus necesidades?

 ¿Cómo proteger la vivienda habitual de las personas 
con discapacidad?
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Presentación

Para la mayor parte de los ciudadanos, la vivienda habitual es el bien 
de mayor importancia económica y, seguramente también, de mayor 
valor afectivo y, como nos ilustra el profesor Grimaldi, la vivienda ha-
bitual es el «santuario de la vida privada». Por ello,  debe ser objeto de 
especial protección por parte de los poderes públicos y esa protección 
debe intensi�carse cuando estamos en presencia de una persona vul-
nerable o protegida, ya que sólo así podremos alcanzar objetivos de 
mayor envergadura como el respeto de la dignidad y de la vida privada 
o favorecer su autonomía. 

A pesar de esta necesidad, el ordenamiento jurídico español no 
es especialmente cuidadoso con el santuario de la vida privada de las 
personas con discapacidad. Si las políticas legislativas a favor de este 
colectivo han sido numerosas en nuestro país en los últimos tiempos 
podemos decir, sin miedo a equivocarnos, que la vivienda habitual es 
la gran olvidada de los poderes públicos. Más allá del reconocimien-
to genérico del derecho a una vivienda digna y adecuada del artículo 
47 de la Constitución, no existe una regulación especí�ca en la que se 
adopten medidas de protección que faciliten la adquisición y conser-
vación de la vivienda habitual. 

La Convención de Naciones Unidas de derechos de las personas 
con discapacidad tampoco le dedica una atención especial sino úni-
camente una mención en el artículo 28 cuando dispone que los esta-
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dos parte reconocen el derecho de las personas con discapacidad a un 
«alojamiento adecuado», pero sí consagra expresamente, en el artículo 
19, el derecho a vivir de forma independiente y a ser incluido en co-
munidad, lo que, desde luego, exige como presupuesto la existencia de 
una vivienda en la que se concrete ese derecho.  

Para que los textos de los tratados internacionales no queden en 
declaraciones vacías de contenido es necesario que seamos conscien-
tes de la necesidad de establecer los mecanismos adecuados para la 
protección de la vivienda habitual de la persona con discapacidad. El 
derecho a una vivienda y el derecho a elegir el lugar de residencia se 
entremezclan y cruzan en el articulado de la Convención sin dar lugar 
a una propuesta  u obligación concreta de los estados para garantizar-
los. Por ello, es esencial dar un paso más. 

Y este es el gran mérito del trabajo que tengo el honor de pre-
sentar, que da un paso más. Un paso más en la búsqueda de esos me-
canismos de protección de la vivienda habitual de la persona con dis-
capacidad, poniendo de mani�esto las debilidades de nuestro sistema 
y aportando valiosas propuestas para solucionar los problemas, las la-
gunas y las incoherencias detectadas. 

El tema elegido por Javier Pallarés tiene, además, el mérito de si-
tuar la protección de la persona en un primer plano, ya que la protección 
de la vivienda habitual no es más que la condición esencial para garan-
tizar otros derechos fundamentales como el respeto de su vida privada, 
derecho fundamental consagrado no sólo por nuestra Constitución y la 
Convención de Nueva York sino también por la Convención Europea 
de Derechos Humanos.  De ahí su importancia y trascendencia. Y no 
solo de la vida privada, también es la conditio sine qua non para que 
puedan verse satisfechos el derecho a vivir de forma independiente y 
para fomentar la participación e inclusión en la sociedad. 

Pero  no es éste el único mérito del trabajo que en unas pági-
nas comienza. El debate que se ha instalado en España y en algunos 
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países de nuestro entorno a propósito del impacto de la Convención 
de Naciones Unidas sobre los  derechos de las personas con dis-
capacidad, invoca, en general, una aplicación parcial de su artículo 
12, para proponer alternativas a la tutela que permitan respetar la 
voluntad de la persona. Casi todos los comentarios, trabajos de in-
vestigación y propuestas legislativas omiten, consciente o incons-
cientemente, párrafos enteros del artículo 12. Concretamente, como 
oportunamente se pone de mani�esto desde las primeras líneas de 
este trabajo, todos los que aluden a establecer salvaguardas para im-
pedir los abusos, la in§uencia indebida y el con§icto de intereses, y 
para evitar que las personas con discapacidad  sean privadas de sus 
bienes de manera arbitraria. 

La Convención ha situado el debate relativo a la discapacidad 
en el plano de los derechos humanos pero no hay que olvidar que el 
pleno disfrute de los mismos exige que cada estado ponga en marcha 
su maquinaria legislativa para articular los mecanismos e instituciones 
necesarios para que las grandes declaraciones se conviertan en realida-
des. Así lo exige la propia Convención cuando en su artículo 4 com-
promete a los estados parte a «adoptar las medidas legislativas, admi-
nistrativas y de otra índole que sean pertinentes para hacer efectivos 
los derechos reconocidos en la presente Convención». 

Éste es otro de los méritos de este trabajo. Mediante una com-
binación equilibrada de diferentes métodos de investigación, teórico y 
empírico, deductivo e inductivo, no se conforma con una exposición o  
un análisis más o menos complaciente de los grandes principios, sino 
que entra en el fondo del tema y analiza cada uno de los instrumentos 
e instituciones jurídicas que sirven de título para adquirir la titulari-
dad de una vivienda, sin pasar por alto que la necesidad de vivienda 
puede verse satisfecha también mediante titularidades otras que la 
propiedad, a través de un arrendamiento, un usufructo e incluso un 
derecho de uso o habitación. Y es que el tema elegido impacta de lleno 
numerosas instituciones de Derecho civil.  
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El derecho a la vivienda de la persona con discapacidad se con-
vierte así en una excusa para realizar un estudio transversal de las ins-
tituciones clásicas del Derecho civil con el prisma aludido. Desde la 
compraventa a la donación, el legado o el �deicomiso, pasando por las 
propias de protección patrimonial de las personas con discapacidad 
como el patrimonio protegido o el contrato de alimentos,  cada una 
de estas instituciones es confrontada a lo que podríamos denominar 
una prueba de resistencia. 

Esta prueba de resistencia consiste en analizar en qué medida 
la existencia de una discapacidad y, más concretamente de una sen-
tencia de modi�cación de la capacidad, incide en el régimen jurídico 
ordinario de cada institución, estudiando los ajustes que las normas 
han llevado a cabo para detectar las fuentes de riesgo que pueden po-
ner en peligro la conservación de la vivienda. Todo ello tratando de 
preservar al máximo la capacidad  de la persona protegida en  la toma 
de decisiones relativas a su vivienda y en la decisión de dónde y cómo 
quiere vivir. La prueba de resistencia pone de mani�esto los puntos 
débiles de nuestro ordenamiento jurídico y permite  hacer propuestas 
de mejora. 

Pero el mérito de mayor relevancia del trabajo de Javier Palla-
rés reside en que está elaborado desde el conocimiento profundo de 
la realidad social a la que ha de ser aplicada. El estudio empírico que 
realiza, basado en una muestra relevante es poco frecuente en la in-
vestigación jurídica y con�ere un valor especial a los resultados obte-
nidos. Ello, unido al análisis de numerosas sentencias de modi�cación 
de la capacidad, hace que los resultados de su trabajo sean propicios 
para llevar a cabo, como hace, una propuesta de lege ferenda útil por-
que, como ya nos enseñó Portalis, las leyes civiles deben adaptarse «a 
la situación del pueblo para el que son hechas». Una propuesta que no 
tenga en cuenta la realidad social de la que parte y a la que va a im-
pactar está condenada al fracaso y, de convertirse en ley, a generar más 
problemas de los que trate de resolver. 
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Esta monografía señala el camino a seguir para introducir en 
nuestro ordenamiento jurídico reformas de diferente calado que den 
respuesta a las exigencias de la Convención de Nueva York. Y ello des-
de los dos puntos de vista a los que se re�ere el artículo 12 de la mis-
ma sin mencionarlos expresamente: estático y dinámico. Y es que tan 
importante es dotar de instrumentos de protección patrimonial que 
faciliten la adquisición de la vivienda habitual, como establecer las sal-
vaguardias adecuadas para evitar el abuso o para suprimir los riesgos 
que la pueden hacer peligrar. 

El gran desafío consiste en reducir al máximo esos riesgos au-
mentando, también al máximo, la autonomía de la persona. Ahora 
bien, si creemos que esta es la gran novedad de los recientes glosado-
res de la Convención de Naciones Unidas estamos equivocados. Por-
talis, hace más de dos siglos ya nos enseñó que «el o�cio de la ley es 
el de protegernos contra el fraude del otro, pero no el de dispensarnos 
de hacer uso de nuestra propia razón». Este es el reto al que e enfrenta 
la esperada reforma de nuestro ordenamiento jurídico, encontrar un 
equilibrio entre autonomía y protección, entre voluntad e interés. 

Miguel de Unamuno en su obra «Cómo se hace una novela» nos 
explica que la verdadera razón, el verdadero interrogante, es para qué 
se hace una novela, por qué se hace. Cuando se hace una tesis doctoral 
a menudo nos centramos demasiado en ese cómo se hace y descuida-
mos re§exionar sobre para qué se hace. No es este el caso. Javier Palla-
rés da respuesta a este interrogante en cada capítulo: para dar solucio-
nes concretas a necesidades concretas de personas concretas, a través 
de una propuesta de lege ferenda que se cimienta en el conocimiento 
de la realidad social y se basa en una técnica jurídica depurada porque, 
no debemos olvidar, la técnica es esencial cuando nuestro objetivo es 
pasar de enunciar derechos a hacerlos efectivos. 

Montserrat Pereña Vicente
Madrid, 14 de septiembre de 2017




